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Vi viser til departementets haringsnotat vedr ovennevnte, og vil med dette komme med en helt kort
hgringsuttalelse.

Etter vart syn er det i sfrid med almen oppfatning nér det hevdes af videresalg av boliger under
oppfering allerede i dag er dekket av bustadoppferingslovas og avhendingstovas
anvedelsesomrader. Det er pa det rene at mange slike videresalg skjer pa en uryddig méate, og
hvor det ikke kiart fremkommer hva slags avtale det er tale om. Men dette forhindrer efter vart syn
ikke at slikt videresalg kan foretas pé to prinsipielt forskjellige mater.

Enten kan videresalget skie som et salg av eiendom. Da fortsetter Kjeper 1 & vaere utbyggers
kontraktspart. Kj@per 2 kobles ikke til utbygger. Ved overtagelse settes Kjgper 2 inn som
hjermmelshaver, fortsatt uten & veere i kontraktsposisjon med utbygger. Kjgper 2 kan etter dette
gjere sine Krav, for eksempel mangler, gjeldende overfor Kjaper 1 etter kontrakten dem i mellom
eller mot utbygger etter reglene om springende regress. Dersom Kjgper 2 gjgr sine krav gjeldende
mot Kjgper 1, kan Kjppere 1 viderefore kravet (sgke regress) mot utbygger etter kontrakten dem |
mellom.

Alternativt kan videresalget skje som en transport av kontrakisposisjon, med samtykke fra
utbygger. Da vil Kjgper 2 kunne gja@re sine krav gjeldende mot utbygger, mens Kjgper 1 normalt
kun svarer for at Kjgper 2 faktisk kommer i den kontraktsposisjon som er forespeilet. Vi kan ikke
se at det etter gieldende rett er hindringer for en slik avtaleform. En forutsetning vil da veere at det i
salgssituasjonen klart fremkommer hva slags avtaleform det er tale om. Det som derimot er noe
uklart er den oppgj@rsmessige situasjonen, herunder hvordan megler i videresalget skal forholde
seg i forhold {il sikring av en eventuell merverdi. Her er det etter vart skjgnn behov for en avklaring,
gjerne giennom en lovendring. Men det er ikke ngdvendig a gi bustadoppfaringsloval
avhendingslova full anvendelse pa denne type avialer for & oppna dette.

Det standpunkt departementet gir uttrykk for som gjeldende rett, og som foreslétt kodifisert
giennom lovendring, altsé at alle videresalgstilfeller skal vasre dekket av de to lovene, vil etter vért
syn gi en rekke utilsiktede virkninger.

Departementets syn og forstag kan passe godt nér Kjgper 1 er en kommersiell akter som driver
oppkjep og videresalg i naeringsvirksomhet. Vart kontor har bistatt i en rekke saker knyttet til
videresalg, og vért inntrykk er at videresalg under oppfgring ogsa er heyst aktuelt for mange
ordinaere kjispere. Dette skyldes blant annet at det ofte gar lang tid (opp mot 2 ar) fra
kjspstidspunkt til ferdigstillelse, og det er da ikke sjelden at kispernes situasjon endres. Dette kan
skyldes samlivsbrudd, endret behov, bytting av arbeidsplass osv. | dagens marked er ogsa
videresalg heayst aktuelt for kjspere som ikke lenger har rad til & fastholde kjgpet. Selv om de ma
selge med tap, er dette bedre enn a avbestille mot utbygger og derved risikere et erstatningskrav
fra utbygger av ukjent starrelse (if bust.l. § 53). | slike tilfeller vil departementets syn etter var
vurdering medfare et alt for stor ansvar for Kjgper 1 i forhold til utbyggers oppfyllelse. Kjgper 1 er i
disse tilfellene forbruker med samme behov for beskyttelse som Kjgper 2.
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Dersom videresalg foregar pa en ryddig mate, er begge parter vel inneforstatt med at Kigper 2 for
fremtiden ma rette sine krav mot utbygger (pad samme méate som om boligen var kjept direkte fra
utbygger). Dersom regtene for oppgjer blir klargjort, vil etter vart syn Kjaper 2 sine interesser veere
fullt ivaretatt.

Dersom departementets syn/tovforslaget legges til grunn, vil Kjgper 1 under ingen omstendighet
kunne avtale seg bort fra et betydelig medansvar for utbyggers mislighold. Dersom
avhendingsloven/bustadoppferingstova gjelder, vil Kjgper 1 ha fullt ansvar for forsinkelse og
mangler ved utbyggers leveranse. Dersom Kjaper 2 velger & g& pa Kjgper 1 {f.eks pa grunn av
konkurs heos uthygger), kan dette bli et betydelig og utilsiktet ansvar, Det er ogsa verdt & nevne at
dersom Kjeper 1 er forbruker, vil det vaere avhendingsloven som gjelder i videresalget. Ved
forsinkelse har Kjgper 1 et fullt erstatningsansvar (avh.l. § 4-5), mens utbyggers plikt normalt er
begrensef til dagmulkt (bust.l. § 18). Kjgper 1, som forbruker, vil altsa svare for en ubegrenset
erstatning, mens utbyggers ansvar er begrenset til dagmulktssatsen.

Dersom avtaleforholdet avtales som en transport av kontraktsposisjon, vil Kjgper 1 ikke lenger ha
et avtaleforhold til utbygger. Dersom han senere blir mgtt med krav fra Kjeper 2 pa grunn av
departementets lovforstaelse/lovforslag, vil han etter det vi kan forstd heller ikke ha et ubetinget
regresskrav mot utbygger (selv om denne er solvent).

Vi kan ikke se at det er naturlig at Kjgper 2 skal f& en vesentlig bedre stilling enn en kjgper som
kigper direkte av utbygger, ved at Kjeper 2 far to ansvarlige a forholde seg til. Vi finner det sterkt
urimelig at en Kjeper 1 i et slikt type kjop, hvor det er lang tid fra kjgpstidspunkt til overtagelse,
ikke kan foreta et videresalg uten & padra seg et slikt ansvar. Eneste alternativ for & unngé dette,
vil da vaere en avbestiling. Dette vil imidlertid bety at han ikke kan nyte godt av verdistigningen i et
stigende marked, og mé ga inn i boligmarkedet pa ny i et hayere marked. Ved verdifall, vil han
ikke ha kontroll pa dekningssalget, og risikere et erstatningskrav av uviss statrelse.

Vi er redd for at mange som kommer i en videresalgssituasjon ikke vil veere klar over hvilken risiko
de utsetter seq for. Dette kan etter vart skjsnn skape langt flere uheldige situasjoner enn de som
lovforslaget nd gnsker & bate pa.

Vi ser at var lovforstaelse kan ha uheldige sider for Kjgper 2 i forhold til garantistillelser og oppgjer.
For a bgte pa dette, er det etter vart skjenn imidlertid bedre & regulere akkurat disse forholdene
spesielt | stedet for & gi lover som ikke er ment for denne type avtaler, full anvendelse. Var
hovedinnvending er at Kjgper 1 fratas muligheten til & komme ut av et langvarig avtaleforhold uten
enten & padra seg et stort ansvar for utbyggers oppfyllelse eller & vaere henvist til en uheidig og
uforutsigbar avbestillingssituasjon.

Det kan ogsa veere grunn til & papeke en mulig mellomigsning, ved at foreslatt endring i
bustadoppigringslova gjennomferes, mens tilsvarende endring i avhendingslova ikke
gjiennomfares. Dette vil innebeere at profesjonelle akterer som driver oppkjep og videresalg som
naering, ikke kan avtale seg bort fra fullt medansvar. Nar Kjgper 1 er forbruker, vil det derimot
fortsatt vasre mulig & avtale transport av kontrakisposisjon, da dette avtaleforholdet uansett ikke
faller inn under bustadoppfgringslovas anvendelsesomrade (if § 2, annet ledd).

Vi vedlegger vart nyhetsbrev til vare klienter 26 .november 2008, hvor dette er ogsa er omtalt.

Vi anmoder departementet om 4 trekke denne delen av lovforslaget, og heller se pa direkte
reguleringer av de sider av avtaleforholdet hvor det er behov (garantier/oppgjer).

Med vennlig hilsen
(IXD\jOKATFIRMAET SCHJZDT DA
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Videresalg av bolig under
oppfering

I horingsnotat fra justisdepartementets
lovavdeling av 27. oktcber 2008 fremiegges
forslag til endringer i bustadoppferingslova og
avhendingslova som vil kunne fa store
konsekvenser for partenes rettigheter og plikter
ved videresalg av bolig under oppfaring. De
synspunkter som i den anledning fremkommer
vedragrende nevnte lovers anvendelsesomrade
kan fa konsekvenser for videresalg selv for en
eventuell lovendting

Innledning

| Heringsnotat fra justisdepartementets lovavdeling
av 27. oktober 2008 foreslas endringer i
bustadoppfaringslova og avhendingslova nar det
gjelder nevnte lovers virkeomrade ved videresalg av
bolig under oppfering. Kjgp av bolig under oppfaring
med den hensikt & videreselge for boligen overtas
fra utbygger, er i de senere ar blitt en populzer
investeringsform i ef stigende marked, bade for
private og profesjonelle akiprer. Videresalg kan skje
ved at kjgpsavtalen mellom utbygger og farste
kjgper transporteres til slutikjgperen mot ef
mellomvederlag. Denne avtaleformens uibredelse
har medfart at Kredittilsynet og
Justisdepartementets lovavdeling na gnsker &
avklare anvendelsesomradet for de nevnte lover i
tifeller der retten etter en kontrakt vedrerende kjap
av bolig under oppfering videreselges for boligen er
ferdig.

Oslo, 26. november 2008

| hgringsnotatet foreslas videre en skjerping av
garantireglene i bustadoppfaringsloven, giennom en
forlengelse av garantiperioden som samsvarer med
den absolutte reklamasjonsfristen pa fem ar, samt en
pkning av garantibelgpets stgrrelse. Sistnevnte
endringsforslag omtales ikke naermere i det folgende.

Avklaring av anvendelsesomrade

| heringsnotatet gjennomgas dagens rettsstilling, det
pekes herunder pa uheldige utslag av at
sluttkjeperens stilling er ukfar i forhold til den
preseptoriske (ufravikelige} lovgivning p& omradet
som skal beskytte forbrukeren. Dersom
overdragelsen kontrueres som et salg av
videreselgers kontraktsposisjon, overtar sluttkjoperen
risikoen for at utbygger leverer kontraktmessig, mens
forste kjgper, videreselgeren, tar ut
merverdivederlaget uten & ha noe ansvar for
utbyggers oppfyllelse. Vedkommende svarer kun for
at utbygger har en forpliktelse, men ikke for at
utbygger faktisk oppfyller kontraktmessig.

t perioden fra videresalget finner sted og frem til
overtakelse har sluttkjoper ingen sikkerhet for det
merverdivederlaget som er innbetalt i
videreselgeren, og heller ingen krav mot denne
dersom utbygger leverer mangelfult eller forsinket.
Dersom videreselgeren har inngétt avtalen med
utbygger som ledd i sin naeringvirksomhet, kan
videreselgeren i forholdet til utbygger ha frasagt seg
det vern sluttkj@peren ville hatt krav pa eiter
preseptorisk lovgivning dersom denne hadde inngatt
avtale direkte med utbygger, for eksempel vil reglene
om garantistillelse kunne fravikes.




Det er forskjellige oppfatninger om hvilke lover
videresalgsavtalene reguleres av i dag. En utbredt
oppfatning er at videresalg av bolig under oppfaring
ma anses som et salg av en kontraktsposisjon, ikke
som salg av en bolig som sadan. Forholdet mellom
farste og andre kjgper reguleres da av kjgpsloven
gller forbrukerkjepsloven.

Etter Kredittilsynets vurdering dreier det seg i
raaliteten om salg av boliger. Etter en vurdering av
bustadoppfgringslovas og avhendingslovas
anvendelsesomrader kommer Justisdepartementets
lovavdeling til at videresalgsavtalene per i dag trolig
faller inn under disse lovers virkeomrade. For a
unngé usikkerhet gnsker derfor Justisdepartementet
giennom en lovendring & presisere at
videresalgstilfellene omfattes av nevnte lover.

Dersom avhendingslova og bustadoppfaringslova
gis tilsvarende anvendelse pa videresalgsavtaler,
unngar en at et svekket forbrukervern i fgrste
salgsledd far betydning ogsa i senere salgsledd.
Sluttbruker vil oppna en svaert gunstig posisjon, med
to ansvarlige & forholde seg til. Dersom sluttkjgper
retter krav mot videreselgeren, vil denne vaere
henvist til & rette regresskrav mot utbygger, med
tilharende risiko for utbyggers betalingsevne.

Det lovendringsforsiaget som skisseres i
heringsnotatet, gar etter var vurdering for langt i &
styrke sluttkjgpers posisjon pa bekostning av
videreselgeren. Det er et klart behov for & sikre
sluttbruker i videresalgstilfellene, men den lgsning
som her foreslas kan bli utilsiktet omfattende. En
mer hensiktsmessig og mindre inngripende vei & ga
vil vaere & lovregulere oppgjgret mellom videreselger
og sluttkjgper slik at sistnevntes forbrukervern
ivaretas samt at merverdivederlaget sikres inntil
boligen overtas.

| hgringsnotatet fokuseres det pa den
neeringsdrivende som investerer i bolig under
oppfaring med tanke pa videresalg. Var erfaring er
imidlertid at det ogsa skjer en rekke videresalg
forbrukere imellom. Ved en eventuell lovendring ma
ogséa hensynet til en videreselger som selv er

forbruker, ivaretas. Som et eksempel kKan nevnes den
situasjon der en forbruker videreselger en belig og
uthygger deretter blir forsinket med leveransen. Da vil
utbyggers ansvar vaere begrenset til dagmulkt, mens
videreselger derimot vil veere fullt ut ansvarlig for
slutkjepers tap etter avhendingslovas regler, ogsa ut
over dagmulkterstatningen.

Videresalg kan vaere aktuelt ogsa selv om videresalg
opprinnelig ikke var hensikien med avtaleinngaeslisen.
Mye kan skje i markedet og i en forbrukerens
livssituasjon i tiden mellom kontraktinngéelsen og
ferdigstillelsen av boligen.

Ogsa i dagens fallende marked kan det veere akiuelt
med viderasalg fremfor avbestilling, slik at
forbrukeren har kontroll p& hvilken pris som oppnas
ved videresalget. Et samiivsbrudd kan for eksempel
fore til at forbrukeren ikke lenger ser seg rad tit &
betale sluttvederlaget for boligen. Dersom
forbrukeren videreselger far overtakelse, vil
vedkommende bli ekspenert for en stor riskiko ved at
han pélegges et omfattende ansvar for utbyggers
oppiyllelse og eventuelle mangelsansvar i opp til fem
ar etter overtakelse. Videreselger beerer da ogsa
risikoen for utbyggers konkurs.

Den tolkning av de nevnte lovers anvendelsesomrade
som redegjeres for i hgringsnotatet, strider mot den
oppfatningen som er utbredt i bransjen. De
vurderinger som fremkommer av hgringsnotatet tyder
pé at en videreselger allerede i dag padrar seg et
omfattende ansvar overfor sluttkjgperen.
Haringsnotatet ma forstas slik at
Justisdepartementets lovavdeling ikke anser det for &
veere n@dvendig med en materiell lovendring, kun en
presisering av det som i dag felger av en fortolkning
av de nevnte lovers anvendelsesomrade. Dersom
den forstaelse som Justisdepartementets lovavdeling
her legger til grunn er korrekt, vil en videreselger selv
far en eventuell lovendring kunne vaere bedre stillet
ved et salg av selve boligen enn ved et salg av
kontrakisposisjonen. Videreselger vil da blant annet
kunne nyte godt av utbyggers garantier.




Koklusjon:

Det foreligger et klart behov for & regulere enkelte
sider ved videresalgsavtalene for & ivareta
sluttkjgpers interesser. Det forslaget som né er
sendt ut pa haring, gar etter var vurdering for langt i
& beskytte sluttkjgper pad videreselgers bekostning.
En mer hensiktsmessig lgsning vil vaere &
lovregulere oppgjeret mellom sluttkjgper og
videreselger fremfor & la videreselgerne hefte for
hele oppfyllelsen, samt a serge for at sluttkjgper far
sikkerhet for merverdivedertaget | tiden frem {il
overtakelse.

Det kan videre stilles spgrsmalstegn ved den
konklusjon Justisdepartementets lovavdeling har
kommet til nar det gjelder avhendingslovas og
bustadoppferingslovas virkeemrade i dag.
Konsekvensen av at jovavdelingens lovforstaelse
legges til grunn, vil bli at videreselger far et betydelig
meransvar for forsinkelse og manger som
vedkommende ikke kan avtate seg bort fra,
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